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ERITYISSANASTO  
 
 
Kiinteistönhoito Kiinteistön ylläpitoon kuuluvaa säännöllistä toimintaa, joka 
käsittää laitejärjestelmien ja rakenteiden hoito, kiinteistön-
huolto, korjaus, siivous ja ulkoalueiden hoito. 
 
Kiinteistönpito Velvollisuuteen perustuvaa vastaamista kiinteistöstä. Kiin-
teistönpitoon kuuluu mm. teknisten järjestelmien hoitoa ja 
ylläpitoa, asiakaspalvelua, talous- ja henkilöstöhallintoa sekä 
mahdollisesti myös rakentamista ja purkamista. 
 
Kiinteistön ylläpito Osa kiinteistönpidosta, johon kuuluu kunnon, arvon, käytet-
tävyyden ja koettavuuden säilyttäminen. Toimintoja mm. 
kiinteistönhoito ja kunnossapito. 
 
Kunnossapito Korjausrakentamista, jossa uusimalla tai korjaamalla vialliset 
osat pidetään kohteen käytettävyys ja koettavuus hyvänä. 
 
Kunnossapitojakso Aikaväli, jonka jälkeen joudutaan tekemään kunnossapitoa 
rakenteissa tai teknisessä järjestelmässä. 
 
Käyttöikä Käyttöönoton jälkeinen aika, jolloin rakenteen tai rakenne-
osan toimivuusvaatimukset täyttyvät. 
 
Rakennusosa Rakennuksen tai rakennelman aineellinen osa, joka voi muo-
dostua useista rakennustuotteista. 
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1 JOHDANTO 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje tulee laatia 
kaikkiin asumiseen tarkoitettuihin uudisrakennuskohteisiin ja korjauskohteisiin, jotka 
vaativat rakennuslupaa. Se on mahdollista ottaa käyttöön myös vanhempiin kohteisiin 
kiinteistönpitokulttuurin yhtenäistämiseksi. (Kangasluoma 2013, 92) 
 
Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje, jota lyhemmin kutsutaan huoltokirjaksi, on asiakir-
jakokonaisuus, jossa esiintyy kiinteistön elinkaaritalouden perusteet, ja jonka avulla 
saavutetaan kiinteistönpidon tavoitteet rakennuksen käyttöiän ajan. Huoltokirjan tavoit-
teena on pitää kiinteistön olosuhteet terveellisinä ja viihtyisinä, joten huoltokirjan tulee 
sisältää kaikki hoidon, huollon ja kunnossapidon lähtötiedot sekä tulevaisuuden tavoit-
teet, tehtävät ja ohjeet. Oikein ylläpidettynä huoltokirja on arvokas tietolähde kiinteis-
tölle. Jos kiinteistön palveluja ulkoistetaan tai vastuuhenkilöt vaihtuvat, tietojen säily-
minen varmistetaan huoltokirjan avulla. (KH 90-40041 2006, 2.) 
 
Huoltokirjalla on erilaisia käyttömuotoja: Kansiomuoto on käyttökelpoinen pienten 
kiinteistöjen huoltokirja ja asuinkiinteistön tai uudisrakennuksen huoltokirjan voi tehdä 
esimerkiksi ympäristöministeriön julkaiseman Excel-taulukkoa hyödyntäen, mistä löy-
tyy kaikki pohjatiedot huoltokirjalle. Suuremmissa kiinteistöissä huoltokirjaohjelma on 
taas vastaavasti käytännöllisempi, kun kiinteistön tiedot tarvitsee useampi osapuoli. 
(KH 90-40041 2006, 3.)  
 
Huoltokirjoja on kehitetty viime vuosikymmenen ajan sähköiseen ja helpommin käsitel-
tävään muotoon, jonka myötä toivottu, että niiden käyttö yleistyisi. Huoltokirja voi olla 
kirjallisessa muodossa, paikalliseen tietokoneeseen asennettava tai nettiselaimella käy-
tettävä sovellus. (Kangasluoma 2013, 95) 
 
Peab Oy:n huoltokirjan kehitystarve on lähtenyt mm. LVI-suunnittelijan pyynnöstä. 
Hänen kokemuksensa mukaan vanha pohja ei enää toimi niin hyvin nykyisiin uudiskoh-
teisiin vanhentuneen tiedon vuoksi. LVIS-suunnittelijat joutuvat näkemään todella pal-
jon vaivaa muokatakseen mm. toiminta-arvojen taulukkoa ja poikkeustilanneohjeita. 
Paikannuspiirrosten tuottaminen on myös joskus hankalaa, koska selkeää yhteistä ohjet-
ta ei ole laadittu. Huoltokirjan koordinaattoreina toimijat ovat myös antaneet palautetta 
vanhan pohjan uudistamisesta ja sisällön selkeyttämisestä. Laadintaohjeen uusiminen 
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koordinoijalle helpottaisi muiden osapuolien ohjaamista, ja huoltokirjapohjan uudista-
minen toisi uutta käyttöarvoa huoltokirjalle. Kun huoltokirjaa pystytään hyödyntämään 
kohteen ylläpidossa, sen elinkaari oletettavasti pitenee. 
 
Tutkimusmenetelminä tässä työssä on käytetty kirjallisuustutkimusta ja haastatteluja. 
Huoltokirjan yleisistä sisältöseikoista on otettu selvää suurimmaksi osaksi Rakennustie-
to Oy:n RT ja KH korteista sekä Suomen rakentamismääräyskokoelmasta. Kirjallisuus-
tutkimuksen tuotosta ovat huoltokirjan rakenteeseen, sisältöön, laadintaan ja huoltokir-
jatyyppeihin sisältyvät asiat.  
 
Haastattelut suoritettiin rakennusprosessin osapuolille, jotka ovat huoltokirjan laadin-
nassa mukana tai käyttävät työssään huoltokirjaa. Haastattelu -menetelmä valittiin, jotta 
saataisi tietoa huoltokirjan käytöstä ja laadinnasta käytännössä, verrattuna teoriaan ja 
määräyksiin. Haastatteluihin yritettiin saada mahdollisimman monen osapuolen edusta-
ja, jotta jokaisen osapuolen kanta saatiin huomioitua. Haastateltavaksi saatiin kiinteistön 
omistajan, isännöitsijän, kiinteistönhuollon, pääurakoitsijan ja suunnittelijan edustaja. 
Haastattelukysymykset valittiin siten, että saadaan selville seuraavat tärkeät asiat: 
- Missä muodossa huoltokirjaa käytetään, sähköisenä vai mappina? 
- Mitä hyviä puolia tai vastaavasti ongelmia ja kehityksen tarpeita kyseisissä huol-
tokirjoissa on? 
- Millaisia laadinta/täyttöohjeita osapuolille on tehty huoltokirjan laadintaa var-
ten? 
- Peab Oy:n huoltokirjasta: hyvät ja huonot puolet, muoto, täyttöohje, kehitysideat 
 
Vain osa käyttäjistä pystyi vastaamaan pariin täsmentävään kysymykseen huoltokirjan 
käytöstä: ovatko huoltokirjan täyttöosuudet ajantasaisia ja mitä tietoa huoltokirjasta 
käytetään eniten? 
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2 RAKENNUKSEN KÄYTTÖ- JA HUOLTO-OHJE 
 
 
Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje on ympäristöministeriön laatiman Suomen raken-
tamismääräysten ja Rakennustiedon korttien pohjalta tuotettu asiakirja, jota hyödynne-
tään asuin- ja liiketilarakentamiseen. Tässä kappaleessa esitellään huoltokirjan alkuperä, 
tavoitteet ja kohderyhmä. 
 
 
2.1 Alkuperä  
 
Huoltokirjan käyttö alkoi 1990-luvun loppupuolella, kun vuonna 1997 valtion tukemis-
sa asuntorakennushankkeissa alettiin vaatia kiinteistökohtaisia käyttö- ja huolto-ohjeita 
(RT 18-10609 1996, 1). Huoltokirjan laadintavelvoite laajeni lähes kaikkeen uudisra-
kentamiseen, vuonna 2000, maankäyttö- ja rakennuslain tullessa voimaan (Murtomaa 
2011, 4).  
 
Huoltokirja kootaan kiinteistön omistajalle ja se sisältää rakennushankkeen eri osapuol-
ten tuottamia, rakennusta koskevia asiakirjoja. Sen tarkoituksena on tukea rakennuksen 
elinkaarta heti rakennuksen käyttöönotosta lähtien ja auttaa myös rakentamis-, hankinta- 
ja ylläpitokustannusten tarkastelussa. Ympäristöministeriön laatimien julkaisujen avulla 
on selkeytetty huoltokirjan rakennetta, sisältöä ja laadintaa. (RT 18-10609 1996, 1.) 
 
Maankäyttö- ja rakennuslaki (958/2012) määrää rakennuksen käyttö- ja huolto-ohjeista 
seuraavasti: 
 
- Rakennushankkeeseen ryhtyvän tehtävänä on vastata, että pysyvään käyttöön tai 
asumiseen tarkoitettua rakennusta varten laaditaan käyttö- ja huolto-ohje.  
- Kun rakennuksen korjaus- ja muutostöissä vaaditaan rakennuslupaa, on silloin 
laadittava kyseiselle osalle käyttö- ja huolto-ohjeet.  
- Käyttö- ja huolto-ohjeen tulee sisältää rakennuksen käyttöä ja kunnossapitoa 
varten tiedot mm. rakennuksen käyttötarkoituksesta, ominaisuuksista sekä lait-
teiden suunnitellusta käyttöiästä.  
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Käyttö- ja huolto-ohjeen sisällöstä saa tarkempia ohjeita ympäristöministeriön asetuk-
sista. (Maankäyttö- ja rakennuslaki, 2012/958) 
 
2.2 Tavoite 
 
Huoltokirja laaditaan kiinteistön omistajaa, isännöitsijää ja kiinteistönhoito-
organisaatiota varten. Sitä kootaan rakentamisprosessin edetessä ja sen kokoaa pääosin 
siihen nimetty koordinoija. Huoltokirjan tekijöitä ja laatijoita voi kuitenkin olla useita, 
jolloin työ jakautuu monelle rakentamisprosessin osapuolelle. (KH 90-00268 1999, 1.) 
 
Huoltokirjan avulla ylläpidetään kiinteistönpidossa tarvittavia tietoja, kuten toteutettuja 
tarkastuksia, huoltoja ja korjauksia, energian ja veden vuosikulutuksia, sekä tuotekoh-
taisia huolto-ohjeita. Sen avulla valvotaan myös ylläpidon tavoitteita. Tavoitteisiin kuu-
luu rakennusosien ja laitteiden käyttöiät ja kunnossapitojaksot, sisäilmasto ja tekniset 
toiminta-arvot ja kiinteistönhoidon laatutasot. Huoltokirja auttaa ylläpitämään kiinteis-
tönhoidon toimintoja jatkuvasti, edistämään kiinteistönhoitotöiden suorittamista ja val-
vontaa ja se selkiyttää vastuiden jakoa eri osapuolten kesken. (KH 90-00268 1999, 1.) 
 
Kiinteistönhoidon käsikirjassa Kangasluoma (2013) on tehnyt seuraavanlaisen listauk-
sen huoltokirjan hyödyistä kiinteistölle: 
- Tarjoaa huollon tarjouspyyntöihin ja sopimuksiin selkeät laajuus- ja tehtävämää-
rittelyt 
- Kiinteistönhoito saadaan ennakoivaksi ja suunnitelmalliseksi 
- Energiatalous pysyy kiinteistössä asianmukaisella tasolla 
- Hyvien asumisolosuhteiden ylläpitäminen helpottuu 
- Elinkaaritavoite rakenteiden ja laitteiden osalta saadaan helpommin saavutettua 
- Huoltotöiden seuranta ja uusien työntekijöiden perehdyttäminen helpottuu 
 
Huoltokirjan tärkeimpiä ominaisuuksia ovat ydintiedot kiinteistöstä, täsmälliset huolto-
ohjelmat ja näkyvä huolto- ja korjaushistoria. Näiden avulla kiinteistönpito ja –huolto 
sujuvat saumattomasti. Ongelmana kuitenkin on, että huoltokirja laaditaan usein vain 
siksi, että laki velvoittaa niin, jolloin se ei ole toimiva työväline. Huoltokirjan käyttöön-
ottaminen on vapaehtoista, mikä mahdollistaa sen, ettei sitä hyödynnetä kiinteistönhuol-
toon niin paljon. Sen käyttöönotto koetaan myös hankalaksi, koska huoltokirjojen sisäl-
tö vaihtelee kiinteistöittäin. (Murtomaa 2001, 7-9.) 
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2.3 Kohderyhmä 
 
Huoltokirjan kohderyhmänä ovat osapuolet, jotka ovat vastuussa rakennuksen kiinteis-
tönhoidosta ja kiinteistönpidosta. Näkyvimmät osapuolet ovat kiinteistön omistaja ja 
asukkaat, jotka ylläpitävät omaa kiinteistöään jatkuvasti. Näiden lisäksi kohderyhmään 
kuuluu isännöitsijä ja kiinteistönhoito-organisaatio, jotka omalta osaltaan hoitavat kiin-
teistönpitoa aika-ajoin. (KH 90-00268 1999, 2) 
 
Eri osapuolten hoito-, huolto- ja kunnossapitovastuut sovitaan yksityiskohtaisesti. Vas-
tuunrajoista kerrotaan mm. vastuunjakotaulukossa, joka jaetaan huoltokirjan liitekansi-
ossa (Suomen kiinteistöliitto ry:n julkaisu). Kuvan 1 kaaviosta saa hyvän käsityksen, 
kuinka ylläpitoprosessi toimii ja kaavion pohjalta saa viittausta, mihin vastuuryhmään 
kukin osapuoli kuuluu. (KH 90-00268 1999, 2) 
 
 
KUVA 1. Huoltokirjan ja asuintalon ylläpitoprosessit (KH 90-00268 1999, 2) 
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2.3.1 Omistaja ja isännöitsijä 
 
Kiinteistön omistaja tarvitsee kiinteistönhoitotietoja kiinteistönhoidon tarjouspyyntö- ja 
sopimusasiakirjana, tavoitteiden ja laatutason dokumenttina, raportoinnin seurantaan ja 
arkistointiin. Omistaja voi hyödyntää tietoja myös kiinteistönhoidon kehittämisen apu-
välineenä ajatellen kiinteistön käytettävyyttä ja pitkäikäisyyttä. (KH 90-00268 1999, 2) 
 
Kunnossapito-osaa omistaja voi hyödyntää ajantasaisen kunnossapito-ohjelman tallen-
nuspaikkana ja ajoittaakseen korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteiden toteuttamisen oi-
keaan ajankohtaan. Kunnossapito-osasta nähdään toteutetut vuosikorjaukset ja voidaan 
näin arvioida tulevien korjaustoimenpiteiden ajankohdat.  
 
Huoltokirjan avulla kiinteistön omistaja varmistaa asetettujen tavoitteiden mukaisen 
elinkaaren rakennusosille ja laitteille sekä varautuu tuleviin korjauksiin teknisesti ja 
taloudellisesti. Myös rakennuksen laatutason säilyminen on helpommin valvottavissa, 
kun pystytään hyödyntämään huoltokirjaa. Huoltokirja on hyvä työväline tarjouksiin ja 
sopimuksiin, koska sen avulla tarjoukset saadaan vertailukelpoisiksi ja kiinteistönhoito-
sopimusten sisällöt selkeiksi. Kiinteistön omistaja saa tiedon kiinteistönhoidon korjaus-
tarpeista huoltokirjan avulla. (KH 90-00268 1999, 2) 
 
 
2.3.2 Kiinteistönhoito-organisaatio 
 
Kiinteistönhoito-organisaatio, joka useimmiten tarkoittaa huoltoyhtiöitä, hoitaa monilta 
osin kiinteistönhoitotöitä ja käyttää apuvälineenä kiinteistönhoitotietoja. Tietoja hyö-
dynnetään mm. töiden suunnitteluun ja mitoitukseen, ohjeena kiinteistönhoitajien töiden 
suorittamiseen, tehtävien kuittaukseen ja raportointiin. Kiinteistönhoidon tarjouspyyn-
nöt ja kiinteistönhoitosopimusten sisällöt saadaan selkeiksi huoltokirjan avulla ja tavoit-
teet saadaan yhteneviksi kiinteistön omistajan kanssa. (KH 90-00268 1999, 2) 
 
Kiinteistönhoito-organisaatio käyttää huoltotaulukoiden tukena tarkastus-, hoito- ja 
huolto-ohjeita ja kiinteistökohtaisesti laadittuja lisäohjeita. Heidän on lisäksi noudatet-
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tava huoltokirjan liitekansioihin koottuja määräyksiä ja velvoitteita. Tarkastus-, hoito- ja 
huolto-ohjeet ovat tarkastuspainotteisia ja tarkastuksen tulos voi olla yksi seuraavista: 
- kohde kunnossa, ei jatkotoimenpiteitä  
- huollon tarve  
- kiinteistönhoito-organisaatiolle kuuluva vian korjaus 
- erikoisliikkeen tilaaminen kiinteistönhoito-organisaation valtuuksilla 
- raportointi isännöitsijälle ja sopiminen mahdollisista jatkotoimenpiteistä. (KH 
90-00226 1996, 2.) 
 
  
2.3.3 Asukkaat ja tilojen käyttäjät 
 
Tilojen käyttäjät saavat omat tarkemmat käyttöohjeet asuintilojen ylläpitoa varten. Näin 
asuintilat saadaan pidettyä terveellisinä ja viihtyisinä, ja ne pysyvät pidempään kunnos-
sa ilman peruskorjausta. Kun huoltokirjaa laaditaan, huolehditaan, että käyttöohjeet 
huoneistoista ja yleistiloista annetaan myös asukkaille. Käyttäjät saavat myös rakennus-
osien ja laitteiden yleiset tekniikkaohjeet ja tuotekohtaiset käyttö- ja huolto-ohjeet. (KH 
90-00268 1999, 2) 
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3 HUOLTOKIRJAN LAADINTA JA OHJEET 
 
 
3.1 Laadinta 
 
Maankäyttö- ja rakennuslainsäädännössä on asetuksia, jotka määräävät rakennuksen 
huolto- ja käyttöohjeiden laatimisesta, mm. 66. asetuksen 1. momentti sanoo seuraavas-
ti: 
 
”Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisestä syystä muuta joh-
du, rakennusta varten, jota käytetään pysyvään asumiseen tai työskentelyyn. Sama kos-
kee tällaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutostyötä, joka on verrattavissa ra-
kennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muutostyötä, joka muutoin 
edellyttää rakennuslupaa.” (Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje 2000, 2) 
 
Suomen rakentamismääräyskokoelman määräykset ja ohjeet, jotka koskevat käyttö- ja 
huolto-ohjeen laatimista, määrittelevät poikkeustapaukset näiden ohjeiden laatimiselle. 
Muun muassa tilapäiset ja määräaikaiset sekä varasto- ja tuotantorakennukset, joissa ei 
pysyvästi työskennellä, eivät tarvitse käyttö- ja huolto-ohjeita. Myöskään loma- ja vir-
kistyskäyttöön tarkoitetuttuja rakennuksia varten ei tarvitse laatia käyttö- ja huolto-
ohjeita, mutta ympärivuotisessa käytössä olevat rakennukset, joita on hyödynnetty ma-
joituselinkeinon harjoittamiseen, tarvitsevat kyseiset ohjeet. (Rakennuksen käyttö- ja 
huolto-ohje 2000, 2) 
 
Määräyksiä ja ohjeita sovelletaan rakennusten lisäksi tonttiin ja rakennuspaikkaan, kos-
kien niiden teknistä hoitoa ja kunnossapitoa. Korjaus- ja muutostyöt ovat poikkeukselli-
sia säädösten osalta. Tällöin laadintavelvoite koskee vain rakennusluvan kohteena ole-
vaa rakennuksen osaa. (Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje 2000, 2) 
 
Luovutusaineiston sisällöstä sovitaan etukäteen, mutta se sisältää aina huoltokirjan ja 
sen liitekansiot. Huoltokirja laaditaan aina hankekohtaisesti ja koottu huoltokirja liite-
materiaaleineen toimitetaan kahtena sarjana. Huoneistojen käyttöohjeet jaetaan erikseen 
jokaiseen huoneistoon. (RT 18-10610 1996, 3) 
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3.2 Laatijat 
 
Kaikki rakentamisen osapuolet ovat tekemisissä huoltokirjan laadinnan kanssa. Raken-
tamisen osapuolia ovat mm. rakennuttajat, suunnittelijat, valvojat, urakoitsijat ja tava-
rantoimittajat. Huoltokirjalla on vastuullinen laatija, joka yhdistää eri osapuolien tuot-
tamat huoltokirjan osat yhdeksi kokonaisuudeksi ja päivittää huoltokirjan takuuvuoden 
päättyessä. Laatijan eli koordinoijan valitsee tilaaja tai rakennuttaja. Tehtävien jako voi-
daan toteuttaa usein monella eri tavalla, kunhan laadinnassa tarvittavat tehtävät tulee 
täytettyä. (RT 18-10610 1996, 2) 
 
Huoltokirjan laadinta vaatii ammattitaitoa ja kokemusta, joten parhaaseen lopputulok-
seen päästään, kun laadintatehtävä annetaan perehtyneen asiantuntijan tehtäväksi. Laati-
ja hankkii tarvittavat tiedot ja syöttää kiinteistökohtaiset tiedot mahdolliseen sovelluk-
seen. (Kangasluoma 2013, 96.)  
 
Kaikissa uudisrakennushankkeiden sopimuksissa on tärkeää sopia tehtävistä ja velvoit-
teista, jotka huoltokirja edellyttää. Tilaajan tehtävänä on sisällyttää velvoitteet rakennut-
tamissopimukseen ja rakennuttaja sisällyttää ne suunnittelu- ja urakkasopimuksiin. Tie-
don siirtyminen hankintaketjussa eteenpäin kuuluu toimeksiantajalle, eli useimmiten 
urakoitsijalle. Jokainen osapuoli sitoutuu auttamaan huoltokirjan laadinnassa, jolloin 
saadaan laadintaketjusta aukoton. Huoltokirjan ylläpidosta sovitaan isännöitsijä- ja kiin-
teistönhoitosopimuksissa. (RT 18-10610 1996, 2) 
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4 HUOLTOKIRJAN RAKENNE JA SISÄLTÖ 
 
 
4.1 Huoltokirjan runko 
 
Huoltokirjalle on määritelty pääkohdat, joiden tulee esiintyä sisällysluettelossa. Huolto-
kirjan alkuun kirjataan huollon lähtötiedot ja yhteystiedot. Huollon lähtötiedot sisältävät 
kiinteistön yleistiedot, josta selviää mm. omistus, laajuus ja kiinteistön käyttötarkoitus. 
Yhteystiedoista löytyy rakentamis- ja suunnitteluprosessissa työskennelleiden henkilöi-
den ja yritysten tiedot.  
 
Seuraavana ovat huoltotaulukot, jotka sisältävät tarkastusten ja huoltojen ohjelmat. 
Huoltotehtäviä tarkastetaan säännöllisesti, toimenpideväli on enintään vuoden. Jokaisel-
le kohteelle määritetään omat huolto- ja tarkastusvälit. Tarkastusväli määritellään vuo-
denaikojen ja sen mukaan, kuinka kauan tarkastuskohde pysyy kunnossa ilman tarkas-
tusta.  
 
Paikantamispiirustukset ovat tärkeä osa huoltokirjaa, niissä esitetään talotekniikan si-
jainti mm. seuraavat kuvissa: 
- pihat ja ulkoalueet 
- vesikatto 
- sisätilat 
 
Ohjeelliset käyttöarvot sovitaan tilaajan kanssa ja niihin sisältyy mm. sisäilmaston ta-
voitearvot, teknisten järjestelmien toiminta-arvot ja hoidon laatutavoitteet. Huoltokirjas-
ta löytyy myös hankevaiheessa asetetut käyttöikätavoitteet, jotka tehdään rakenteille ja 
rakennusosille. Pintarakenteet listataan pinnan hoitoa ja pintakorjauksia varten.  
 
Toteutusvaiheessa on arvioitu kunnossapitojaksot, joiden perusteella pystytään aikatau-
luttamaan kiinteistön kunnossapitoa. Kunnossapitojaksotaulukosta käy ilmi mm. raken-
nusosa, määrä, yksikkö, kunnossapitojakso, -ajankohta ja -toimenpide. Korjauksia var-
ten huoltokirjassa on kohta korjauspäiväkirjalle ja vuosikulutusten seurannalle. Lop-
puun lisätään asiakirjaluettelo, arkisto ja liitteet. (RT 18-10610 1996, 3-9). 
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4.2 Sisältö 
 
Huoltokirjan sisältö vaihtelee kiinteistöittäin mm. huoltokirjan laadintatavan, kohteen 
ominaisuuksien ja kiinteistönomistajan vaatimusten perusteella (Murtomaa 2011, 14). 
Maankäyttö- ja rakennusasetus 66 § 2 momentti kuitenkin määrittelee käyttö- ja huolto-
ohjeen sisällön seuraavasti: 
 
”Käyttö- ja huolto-ohje sisältää rakennuksen käyttötarkoitukset ja rakennuksen ominai-
suudet sekä rakennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunnitellut käyttöiät huo-
mioon ottaen tarvittavat tiedot rakennuksen asianmukaista käyttöä ja kunnossapitovel-
vollisuudesta huolehtimista varten.” (Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje 2000, 2). 
 
Huoltokirjan vähimmäissisältö on myös määritelty Suomen rakentamismääräyskokoel-
man osassa A4 (Kangasluoma 2013, 93). Ympäristöministeriö on tämän pohjalta tuotta-
nut oppaan huoltokirjan laadintaan sekä huoltokirjan taulukkopohjan, joka toimii Excel-
tiedostona. Tiedostosta löytyvät kaikki tärkeimmät huoltokirjan sisältökohdat. (Murto-
maa 2011, 15.) 
 
Uudistalojen huoltokirjan sisältö on hieman erilainen kuin esim. perusparannuskohteen. 
Uudiskohteen huoltokirjasta saattaa puuttua joitakin osia, kuten kiinteistön laatutasojen 
määrittely. Vaikka huoltokirjan laajuus ja sisältö saattaa vaihdella kiinteistöittäin, on 
tavoitteena koota mahdollisimman kattava huoltokirja, joka palvelee tarkoitustaan. (KH 
30-00268 1999, 3). 
 
Määräysten mukaan huoltokirjan tulee sisältää 
- tiedot rakennuksen käyttötarkoituksesta ja ominaisuuksista 
- tiedot rakennuksen asianmukaista käyttöä ja kunnossapitovelvollisuutta varten 
- paikantamis- ja tarviketiedot pintarakenteista 
- hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet rakennusosista, pintarakenteista ja materi-
aaleista 
- lähtötiedot, tavoitteet ja tehtävät kunnossapitoa, hoitoa ja huoltoa varten 
- ohjeet omistajalle, ylläpito-organisaatiolle ja asukkaille 
- rakennusosien käyttöikätavoitteet, arvioidut kunnossapitojaksot ja pintarakentei-
den tiedot ja kunnossapitotoimet 
- tavoite- ja käyttöarvot, laatutasot 
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- korjauspäiväkirja ja vuosikulutusten seuranta 
- toimintaohjeet ja ohjeita häiriöiden varalle 
- tiedot liiteaineistosta. (Kangasluoma 2013, 93) 
 
Huoltokirjan liiteaineisto sisältää kaikkien kiinteistön laitteiden ja rakennusosien hoito- 
ja huolto-ohjeet, konekortit, tehokäyrästöt, mittaus-, säätö- ja virityspöytäkirjat sekä 
kytkentäkaaviot. Liiteaineistoissa on näkyvät myös huoneiston ja huoltokirjan käyttöoh-
jeet. Huoneiston haltija saa käyttöönsä kaikkien huoneistossa olevien kalusteiden, lait-
teiden, varusteiden ja pintarakenteiden käyttö- ja hoito-ohjeet. 
 
Urakka-asiakirjoissa määritellään muu luovutusaineisto, ja niiden sekä huoltokirjan sar-
jojen määrä sovitaan hankekohtaisesti. Huoltokirja luovutetaan heti rakennuksen käyt-
töönoton jälkeen ja se päivitetään takuuvuoden päätyttyä. (RT 18-10609 1996, 2) 
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5 HUOLTOKIRJATYYPIT 
 
 
Ensimmäiset huoltokirjat laadittiin kirjallisessa muodossa, jolloin kansioihin kerättiin 
suunnitteluun ja rakentamiseen liittyvät tiedot sekä rakennusosien ja laitteiden huolto- ja 
hoito-ohjeet (KH 90-40041 2005, 2). Huoltokirjat sijoitettiin kiinteistön tekniseen tilaan 
ja huoltoyhtiö päivitti huoltotaulukoita huoltotoimien yhteydessä. 
 
Internet-huoltokirja on tullut käyttöön myöhemmin sähköisen tiedonhallinnan kehityk-
sen myötä. Nopeasti kehittyvä sähköinen tiedonvälitys antoi mahdollisuuden suunnitella 
sovelluspohjaisia ohjelmia ja pian tuli markkinoille huoltokirjaohjelmia. Eritasoisia 
huoltokirjaohjelmia on kymmeniä, joten huoltokirjatyypin valinta ei ole enää helppo. 
Valtakunnallinen yritys saattaa joutua käyttämään kymmeniä erilaisia huoltokirjaohjel-
mia. Ohjelmien myötä huoltokirjan alkuperäinen tarkoitus on hämärtynyt ja ohjelman-
toimittajat tulkitsevat ohjetta eri tavoin, jolloin ohjelmien tietosisältö ja laajuus vaihte-
lee. (KH 90-40041 2005, 2.) 
 
Vuonna 2002 Suomen Toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry aloitti huoltokirjaoh-
jelmien selvitys- ja kehityshankkeen nimeltään e-Ehyt. Hankkeen tavoitteena on sel-
keyttää ja tehostaa huoltokirjojen sisältöön ja hyödyntämiseen liittyvää tiedonhallintaa 
sekä kehittää eri ohjelmien yhteensopivuutta. (KH 90-40041 2005, 2.) 
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6 HUOLTOKIRJAN KEHITYS – PEAB OY 
 
 
Tämän huoltokirjan kehitystyön on tilannut rakennusalan yritys, Peab Oy. Peab on 
Ruotsissa vuonna 1959 Paulssonin veljesten perustama yritys, joka keskittyi aluksi jäte-
kuljetuksiin ja maatalouskoneisiin, mutta ajan myötä siitä tuli rakennusyhtiö. Yrityksen 
kasvu levisi myöhemmin ulkomaille: Norjassa toiminta käynnistyi jo 1990-luvun alussa 
ja Suomeen Peab tuli vuonna 1999. Tähän päivään mennessä Peab on kasvanut yhdeksi 
Pohjoismaiden johtavista rakennuskonserneista, joka työllistää 15 000 alan ammattilais-
ta. Peab rakentaa tulevaisuuden yhteiskuntaa rakentaessaan taloja, toimistoja, kauppa-
keskuksia ja siltoja. 
 
Yksi ensimmäisistä Suomessa hankituista yrityksistä oli korjausrakentaja Leo Heinänen 
Oy ja myöhemmin vuonna 2003 toiminta laajeni, kun Peab hankki rakennusyhtiö Sei-
conin. Hyvänä esimerkkinä Peabin kehityksestä Suomessa ovat vuonna 2009 Helsinkiin 
valmistuneet Pohjoismaiden ensimmäinen ympäristösertifioitu toimistorakennus Move-
res ja vuonna 2012 rakennettu Suomen ensimmäinen puukerrostalokortteli Helsingin 
Viikkissä. (Peab Oy:n historia, 2015) 
 
Peab Oy alkoi käyttää Suomessa huoltokirjaa 2000-luvulla rakennuksen käyttö- ja huol-
to-ohjeiden tullessa pakolliseksi osaksi rakentamista. Tällä hetkellä yrityksellä on käy-
tössä huoltokirja, johon on koottu tärkeimpiä kohtia Ympäristöministeriön laatimasta 
huoltokirjan taulukkopohjasta. 
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7 HAASTATTELUTUTKIMUKSEN TULOKSET 
 
 
Haastattelututkimuksen tulokset ovat huoltokirjan laadintaohjeen ja huoltokirjapohjan 
kehittämisen kannalta tärkeintä tietoa. Tulokset esitetään kehitettävien osa-alueiden 
osalta, ja kohdat joita ei muokata tai kehitetä jäävät huoltokirjaan samanlaisina, kuin ne 
olivat alkuperäisessä huoltokirjassa. 
 
 
7.1 Laadintaohjeen kehitysehdotukset haastattelujen perusteella 
 
Peab Oy on tehnyt huoltokirjalleen laadintaohjeen, josta ilmenee laadinnan perusidea. 
Laadintaohje ei kuitenkaan selvitä huoltokirjan sisältöä tai laatijoiden vastuualueita. 
Huoltokirjan laatija on viimekädessä vastuussa, että kaikki huoltokirjan osat on täytetty 
asianmukaisesti. Hyvä laadintaohje helpottaa koordinointia ja muiden osapuolien laa-
dintaprosessia.  
 
Haastattelujen perusteella selvisi, että huoltokirjan laadintaan tulisi olla tarkemmat oh-
jeet, tai koordinaattorin pitäisi pystyä ohjaamaan muita osapuolia niin hyvin, että huol-
tokirja tulee täytettyä asianmukaisesti. Työmaainsinööri Peab Oy:ltä, Kari-Pekka Ku-
janpää (2015) sanoi haastattelussaan, että huoltokirjan laadinnasta olisi hyvä olla jon-
kinnäköinen prosessikuvaus, joka olisi nykyistä laadintaohjetta havainnollistavampi. 
Huoltokirjakoordinaattorin, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden tehtävät täytyisi huomi-
oida ja ne tulisi kuvata laadintaohjeeseen tarkemmin. Hänen mielestään olisi myös hyvä 
luoda huoltokirjan laadinnalle aloituspalaveri, jossa käydään prosessi ja tehtävät läpi 
sekä laaditaan aikataulu huoltokirjan täyttämiselle. 
 
LVI-suunnittelija, Jarmo Kuitusen (2015) haastattelun pohjalta voi todeta, että kaikkein 
eniten vaikuttaa huoltokirjakoordinaattorin tietoisuus kyseisestä kohteesta ja kyky jakaa 
laadintatehtävät, koska suurin vastuu huoltokirjan lopputuloksesta on loppukädessä 
koordinaattorilla. Ennen kuin koordinaattori luovuttaa huoltokirjapohjan muiden osa-
puolten täytettäväksi, tulee hänen muokata se kohteen sopivaksi ja poistaa siitä tarpeet-
tomat kohdat. Laadintaohje voi kuitenkin tarvittaessa kompensoida koordinaattorin pe-
rehtymättömyyttä kohteeseen, ja tällöin muilla laatijoilla on hyvä apuväline huoltokirjan 
täyttöä varten. 
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Uusi laadintaohje laaditaan aiemmin käytettyjen yrityksen oman huoltokirjan laadinta-
ohjeen ja täyttöohjeen sekä KH90-0224 (Huoltokirjan laadinnan tehtäväluettelo) avulla. 
Tämänhetkinen laadintaohje on kirjallinen selostus ja täyttöohje on Exceliin tehty tau-
lukko kaikista huoltokirjan laadinnan osapuolista. Huoltokirjan osa-alueet on merkitty 
siihen melko karkealla tasolla. Laadintaohje tehdään erityisesti koordinaattorin apuväli-
neeksi, jotta hän pääsee kohteen tiedoista perille ja sen myötä osaa myös ohjata muita 
huoltokirjan laatijoita. Uusi laadintaohje kertoo kohta kohdalta, mitä tulee laatia ja kuka 
laatii. Laadintaohjeen tueksi uuteen huoltokirjapohjaan lisätään ohjeita, joita laatijat 
pystyvät hyödyntämään laadintaohjeen unohtuessa.  
 
 
7.2 Haastattelujen tuloksena saadut huoltokirjan kehitysehdotukset 
 
Huoltokirjapohjan päivityksen lähtökohtana on se, että tarpeellisiksi todetut asiakirjat 
jätetään sisällöllisesti ennalleen ja vain niiden ulkoasua yhtenäistetään. Suurimmaksi 
osaksi haastateltavilla oli yhteinen linja siitä, mitkä olivat selkeästi tärkeitä ja hyviä osia 
nykyisessä huoltokirjapohjassa. Uudistettuun huoltokirjapohjaan tulee mm. käyttöohje, 
kaikki yhteystietolomakkeet, huoltokalenterit, pintamateriaalitiedot ja vastuunjakotau-
lukko.  
 
Alkuperäisen huoltokirjapohjan järjestys on ollut osittain sekava, joten sitä selkeytetään 
ja yksinkertaistetaan jonkin verran. Näin ollen huoltokirjaan tulee viisi selkeätä asiako-
konaisuutta: 
 
- Yhteystiedot 
- Kiinteistön hoito- ja huoltotehtävät ja ohjeet 
- Kiinteistökohtaiset tiedot 
- Täytettävät lomakkeet 
- Liitteet 
 
Huoltokirjapohjan sisältöä muokataan vastaamaan paremmin nykypäivän vaatimuksia. 
Useimpien haastattelujen yhteydessä huomattiin, ettei huoltokirjan pääkansiossa ole 
mitään tietoa rakennusautomaatiosta, eikä minkäänlaista laiteluetteloa. Muun muassa 
Peab Oy:n tuotantoinsinööri, Lauri Riikonen (2015) mainitsi haastattelussaan, että lyhy-
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et selostukset rakennusautomaatiosta ja laitteista ovat tarpeellisia: näin huoltoyhtiö löy-
tää automaation ohjaamat laitteet nopeasti ja on perillä kiinteistön laitteistosta. Laite-
luetteloa on käytetty monessa sähköisessä sovelluksessa, joten valmiita mallipohjia löy-
tyy helposti. Rakennusautomaation sisällöstä saa jonkin verran pohjaa aiempiin kohtei-
siin tehdyistä rakennusautomaation luovutuskansioista. Tarkemmat tiedot on kuitenkin 
hyvä selvittää talotekniikan suunnittelijalta, jotta huoltokirjaan saadaan vain tärkein 
tieto ja tarkentavat tiedot löytyvät liitekansiosta. 
 
Kiinteistönhuollon edustajan, Pasi Mäkisen (2015) mukaan paikannuspiirustukset kuu-
luvat tärkeimpiin asiakirjoihin silloin, kun niissä on kaikki tarpeellinen informaatio. 
LVI-suunnittelija, Jarmo Kuitunen (2015) kuitenkin pohtii, mitä piirustusten tulisi sisäl-
tää, koska kuvien karsiminen on erittäin vaikeaa, ilman että niihin sisällytetään kaikki 
informaatio tai ei juuri mitään tietoa. Paikannuspiirustusten tulisi kuitenkin olla avusta-
massa esim. tilanteissa, joissa kohdetta ennalta tuntematon henkilö menee suorittamaan 
kiireellistä huoltotehtävää. Huoltokirjapohjaan lisätään siis suunnittelijoille paikannus-
piirustuksien luomista varten selkeät ohjeet, jotka ilmaisevat kuviin merkittävän tarvit-
tavan tiedon. Näin saadaan myös yhteinen linja kaikkiin yrityksen paikannuspiirustuk-
siin ja taso ei pääse vaihtelemaan suunnittelijan mukaan. 
 
LVI-suunnittelijan haastattelu oli teknisten osa-alueiden kannalta erittäin hyödyllinen. 
Kuitunen (2015) on käyttänyt ennenkin Peab Oy:n huoltokirjapohjaa ja käydessämme 
sitä läpi, hän esitti mm. kehitysehdotuksia toiminta-arvojen taulukolle. Taulukkoa voisi 
supistaa puoleen nykyisestä, koska monet kysytyistä kohdista eivät ole enää käytössä 
uudiskohteissa. Näitä kohtia ovat mm. kello-ohjaukset, termostaattiohjaus yö ja päivä 
lämmölle sekä käyttöajat koneistolle kesä ja talvi – vaihteluun. Koneet ovat nykyään 
aina päällä ja niitä pidetään tasaisen lämpöisenä kaikkiin vuorokauden aikoihin. Kuitu-
nen huomautti myös, ettei huoltokirjassa ole enää tarvetta vuosikulutusten seurannalle, 
koska kulutustavoitteet näkyvät energiatodistuksessa ja seuranta on muuttunut sähköi-
seksi. 
 
Kunnossapitotoimenpiteitä varten merkityt kunnossapitojaksot on alkuperäisessä huol-
tokirjapohjassa jaettu normaalin ja rasittavan kulutuksen mukaan. Kujanpää (2015) oh-
jasi etsimään kyseiselle jaotukselle ohjeet tai poistamaan jaotuksen kokonaan. Kuitunen 
(2015) oli myös sitä mieltä, että kyseistä jaottelua ei tulisi olla, koska sitä on liian vai-
kea määritellä ja kulutus on erittäin käyttäjäkohtaista. Niinpä normaali ja rasittava kulu-
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tusjako poistetaan ja kunnossapitojaksot arvioidaan laajemmalla skaalalla, eikä tarkan 
vuoden mukaan. 
 
Kiinteistöalan kustannus Oy on julkaissut uuden Taloyhtiön vastuunjakotaulukon, jota 
käytetään Peab Oy:n rakentamissa asuintalokohteissa. Vastuunjakotaulukko ei välttä-
mättä mene aina Kiinteistöliiton vastuunjakotaulukon mukaan, kuten esim. sellaisessa 
yhtiössä, jossa on samaan yhtiöön kuuluvia erillistaloja, voi osakkaan vastuu olla sel-
västi suurempi. Vastuunjakotaulukko tulee aina tarkistaa yhtiöjärjestyksen mukaiseksi. 
Koska Kiinteistöliiton taulukko on ollut kuitenkin Peab Oy:llä yleisessä käytössä, tulisi 
huoltokirjapohjan vastuunjakotaulukko päivittää uuden julkaisun kanssa yhteneväksi. 
Edellinen ohje oli vuodelta 2010, joten ohjeet eivät olleet pahasti vanhentuneet, mutta 
koska uuden julkaisun taulukkoa käytetään asukaskansiossa, on sen täsmättävä huolto-
kirjan vastuunjakotaulukkoon. Vastuunjakotaulukko on erittäin tärkeä asiakirja sekä 
huoltoyhtiölle että asukkaalle, koska taulukosta ilmenevät vastuualueet molemmille 
osapuolille. Näin saadaan huolehdittua, että vastuut ovat selvillä, ja riitatilanteissa saa-
daan selvitettyä, kumpi on laiminlyönyt tehtävänsä.   
 
Haastattelut vahvistivat jo aiemmin havaitun tarpeen, että huolto-, hoito- ja poikkeusti-
lanneohjeille tulisi päivittää. Nykyiset ohjeet ovat Rakennustieto Oy:n rakennustieto- ja 
kiinteistönhoitokorteista, jotka laadittu 90-luvulla, joten sisältö alkaa hiljalleen vanheta. 
Termistön ja järjestelmien päivittäminen nykypäivään toisi parempaa käytettävyyttä 
kiinteistönhoidon tueksi, ja näin saataisi poistettua myös vanhat, jo käytöstä pois jääneet 
ohjeistukset. Koska ohjeet ovat peräisin kiinteistönhoitokorteista, ehdotetaan Rakennus-
tieto Oy:lle niiden päivittämistä, jolloin kaikkien huoltokirjojen ohjeistus saadaan yhte-
neväksi.  
 
 
7.2.1 Huoltokirjamuoto 
 
Yksi haastatteluiden teemoista oli vertailla sähköisiä huoltokirjasovelluksia ja paperista 
huoltokirjaa, joka luodaan Excel-ohjelmalla. Suurin osa haastateltavista on käyttänyt 
alkuperäisen mallista huoltokirjaa sekä myös jotakin sovelluspohjaista, useimmiten Ta-
lokeskuksen Tampuuria.  
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Kiinteistön omistajan näkökulmaa edustava Kruunuasunnot Oy:n aluepäällikkö Ari Paa-
janen (2015) on käyttänyt uransa aikana monenlaisia huoltokirjoja. Hän on ollut muka-
na projektissa, jossa käytettiin Suomen ensimmäistä huoltokirjaa asuinkerrostaloon ja 
kokeillut myös melkein jokaista huoltokirjasovellusta. Kokemuksien perusteella yhdel-
läkään sovelluksella ei ole kuitenkaan kunnon käytettävyyttä. Tampuuri on yksi sovel-
lus, jota käytetään tällä hetkellä paljon, mutta siinä huoltokirja vain yhtenä osana kiin-
teistön hallinnan ohella. Paajasen mielestä Tampuurin ilmoitushallinto on hyvä, mutta 
huoltokirjan käyttöominaisuudet ovat melko huonot. Huoltokirjan sisällöstä ainoastaan 
huoltokalenteri on hyvä, koska sen avulla voi seurata ajantasaisesti suoritettuja huolto-
tehtäviä. 
 
Sähköisiä sovelluksia on tähän mennessä kehitetty monia ja niiden käyttöominaisuudet 
paranevat jatkuvasti kehitystyön myötä. Jos siirrytään sähköisen sovelluksen käyttämi-
seen, pääsisi myös pääurakoitsija seuraamaan huoltoliikkeen kuitattuja huoltotehtäviä. 
Sovelluksen kautta voidaan parantaa myös tiedotusta taloyhtiöön, kun uusiin rakennuk-
siin lisättyihin infonäyttöihin voisi sovelluksen kautta lähettää tiedotteita (K. Kujanpää, 
2015). 
 
Yhteinen mielipide haastateltavilla kuitenkin oli, ettei huoltokirjamuoto ole urakoitsijan 
kannalta huoltokirjan tärkein ominaisuus. Isännöitsijät käyttävät usein omia sovelluksi-
aan ja Pirkan isännöintikeskuksen toimitusjohtaja, Mikko Niskasen (2015) mukaan har-
vat isännöitsijät olisivat valmiina käyttämään jonkin muun yrityksen sovelluksia. Tä-
män vuoksi ei ole syytä lähteä siirtämään pääurakoitsijan koordinoimaa huoltokirjaa 
mihinkään tiettyyn sovellukseen, vaan lähinnä miettiä huoltokirjan luovutusta jollain 
muulla sähköisellä tavalla. Tässä tilanteessa paras vaihtoehto on antaa luovutusmateri-
aali muistitikulla, jossa huoltokirja on liitekansioineen selkeässä ja helposti käsiteltäväs-
sä järjestyksessä. 
  
 
7.2.2 Rakennustiedon ohjeet 
 
Rakennustiedon ohjeet ovat pohjana huoltokirjan laadintaan. Aiheeseen liittyen löytyy 
monta Rakennustieto Oy:n tuottamaa tietokorttia ja kiinteistönhoidon korttia, jotka on 
tehty silloin kun huoltokirjoja alettiin tehdä valtion tukemiin asuntoihin. Monissa huol-
tokirjoissa käytetään tietokorttia KH 90-00226 Tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeet sekä 
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poikkeus- ja häiriötilanteiden ohjeet. Koska kyseinen kortti on laadittu 20 vuotta sitten, 
kaipaisi sen sisältö jo päivittämistä.  
 
Vuosihuoltotehtävien ja poikkeustilanteiden ohjeet ovat tärkeä osa huoltotehtävien oh-
jausta, joten päivitetty tieto helpottaisi kiinteistönhoito-organisaation työtä. Tilanteen 
korjaamiseksi tehdään Rakennustieto Oy:lle esitys ko. ohjekortin päivittämisestä. Koska 
rakennustiedon ohjeet ovat kaikkien huoltokirjojen pohjatietona, päivitetyt tiedot saa-
daan kehityksen myötä laajempaan käyttöön. Tästä syystä Peab Oy:n huoltokirjan sisäl-
tämiä vuosihuoltotehtävien ja poikkeustilanneohjeiden ohjeistuksia ei muuteta vielä 
tässä vaiheessa. 
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8 KEHITTÄMISTOIMENPITEET 
 
 
Uusi huoltokirja on käytettävissä Microsoft Officen Excel-työkalulla, kuten aiempikin 
versio. Huoltokirjan kehityksessä ei muutettu huoltokirjapohjaa tietokoneelle asennetta-
vaan tai nettiselaimen kautta käytettävään sovellukseen, koska huoltokirjan käyttäjät 
ovat jo vakiintuneet käyttämään omia sovelluksiaan. Muodon muokkaamiseen ei näin 
ollen kannattanut käyttää vaivaa, ja vanha huoltokirja toimii pohjana uudelle. Huoltokir-
ja on kuitenkin käytettävissä sähköisesti Excelillä, jolloin kaikki tiedot on helpompi 
siirtää käyttäjien sähköisiin järjestelmiin. Huoltokirjan luovutus toimii tällöin mm. 
muistitikun avulla. Muistitikulle saadaan järjesteltyä selkeä kansiojärjestys huoltokirjan 
asiakirjoille, liiteaineistoineen ja luovutuskansioineen.  
 
Huoltokirjan sisällön kehittämisen ohella kehitettiin myös uusi laadintaohje. Huoltokir-
jan uusi laadintaohje on käytännöllinen työkalu huoltokirjakoordinaattorille, jotta hän 
saa kerättyä tarvittavat tiedot muilta osapuolilta ja laatijoiden tehtävät etenevät organi-
soidusti. Laadintaohjeessa ohjeistetaan kukin toimeksiantaja huolehtimaan, että huolto-
kirjan edellyttämät tehtävät ja velvoitteet siirtyvät sopimus- ja hankintaketjussa eteen-
päin. Laadintaohje sisältää kaikkien osapuolien tehtävät ja vastuut. Huoltokirjaan lisät-
tiin myös kuittauslista, jonka avulla pystytään seuraamaan, onko jokainen osapuoli hoi-
tanut tehtävänsä sovitun aikataulun mukaisesti. Jotta varmistetaan huoltokirjan kokoa-
misen aloitus hyvissä ajoin, lisätään Peab Oy:n huoltokirjan laadintaa käsittelevään pro-
sessikaavioon huoltokirjan aloituskokous, joka määrittelee laadinnan aloitusajankohdan 
ja aikataulun. 
 
Huoltokirjan uusi runko on aiempaa selkeämpi, kun perus- ja yhteystiedot löytyvät heti 
huoltokirjan alusta, huolto- ja hoitotehtävä- sekä poikkeustilanneohjeet ovat seuraavaksi 
ja kiinteistökohtaiset tiedot tulevat omana kokonaisuutenaan. Lopusta löytyvät kaikki 
huoltotöihin tarvittavat lomakkeet, asiakirjaluettelo liiteaineistosta ja viranomaismäärä-
ykset. 
 
Huoltokirjan sisältöön tehtiin muutama muutos:  
- lisättiin laiteluettelo ja rakennusautomaation perustiedot 
- paikantamispiirroksille tehtiin laadintaohje 
- vuosikulutuslomake poistettiin 
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- toiminta-arvojen taulukko, kunnossapitojaksot ja vastuunjakotaulukko päivitet-
tiin nykyaikaan 
- huolto-, hoito- ja poikkeustilanneohjeiden päivittämisestä tehtiin kehityspyyntö 
Rakennustieto Oy:lle. 
 
Alkuperäisen huoltokirjapohjan mukaiset yhteystiedot, käyttöohje, pintamateriaalitie-
dot, materiaaliluettelon pohja, paikantamispiirrosten luettelo, huoltolomakkeet ja asia-
kirjaluettelo jätettiin sisällöllisesti ennalleen, mutta niiden ulkonäkö muokattiin yhtenäi-
seksi. 
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9 JOHTOPÄÄTÖKSET JA POHDINTA 
 
 
Työn myötä huoltokirjan sisältöä kehitettiin tarvittavilta osin, korjattiin mahdolliset vir-
heet ja päivitettiin huoltokirjapohja vastaamaan paremmin mm. nykyisin käytettyä talo-
tekniikkaa. Muoto kuitenkin jäi ennalleen. Koska yritys ei itse ole huoltokirjan käyttäjä-
osapuolena, ei tällöin vaadita, että yritys näkee ajantasaisen tiedon huoltotoimista. Ai-
noastaan takuuaikaiset tiedot tulisi olla yrityksen tiedossa. Yrityksen järjestelmään lisä-
tään uusi kansiojärjestys huoltokirjan materiaalia varten, jotta sähköisesti (muistitikulla) 
tehtävä luovutus tulee jokaiselta työmaalta yhtä selkeänä ja kattavana. 
 
Kehitystyön valmistumisen jälkeen uutta huoltokirjapohjaa tullaan koekäyttämään kah-
della, kesän aikana käynnissä olevalla työmaalla, jotka valmistuvat syksyllä. Tällöin 
saadaan huomioitua käytännön asiat ja huoltokirjan lopullista muotoa saadaan muokat-
tua käyttökelpoisemmaksi. Testikäytön ensimmäinen kohde on omalla työmaallani, 
Tampereella, As Oy Vuoreksen Asilon & Bastionissa, ja toinen testikäyttö menee Kuo-
pioon, As Oy Lehtoniemen Kimallukseen. Molemmat kohteet ovat Peab Oy:n omia 
perustajaurakoituja kohteita. Testikäyttö tulee olemaan tärkeänä osana julkaistavaa ver-
siota huoltokirjasta.  
 
Kehitys ei kuitenkaan pääty vielä testikäyttöön. Huoltokirjan pohjamateriaalia, RT ja 
KH kortteja ei ole kehitetty huoltokirjan alkuperäisen käyttöönoton jälkeen, joten ra-
kennustiedolle laitetaan työn myötä kehityspyyntö huoltotehtävien, hoitotehtävien ja 
poikkeustilanteiden ohjeille. Tämän vuoksi tässä vaiheessa kehitystyötä näitä kyseisiä 
aihealueita ei vielä päivitetä. Kun päivitetyt RT kortit on saatu käyttöön, voidaan huol-
tokirjan kehitys viedä loppuun. 
 
Haastattelut olivat merkittävänä osana huoltokirjan kehitystä. Niiden myötä tuli paljon 
uusia näkökulmia kehitystyöhön, myös sellaisia, joita ei etukäteen osannut odottaa. 
Sähköiseen sovellukseen siirtyminen tuntui järkevämmältä ratkaisulta ennen haastatte-
luja, mutta lopputulos onkin, ettei sovelluksesta ole hyötyä yritykselle yhtä paljon, kuin 
kiinteistön omistajalle, isännöitsijälle ja huoltoyhtiölle. Haastattelut auttoivat kuitenkin 
vahvistamaan muutamia ennakko-oletuksia muutettavista osakohteista. Viime vuosina 
laadittujen huoltokirjojen vertailu on myös ollut käytännön esimerkkinä siitä, kuinka 
paljon mitäkin huoltokirjan osia on muokattu ja mitkä osa-alueet on jo edellisistä huol-
29 
 
tokirjoista jätetty käyttämättä. Tämä auttoi vahvistamaan myös haastatteluissa havaittu-
jen huoltotehtävä- ja poikkeustilanneohjeiden epäkäytännöllisyyden. 
 
Huoltokirjan kehitysprosessi on ollut melko ennalta arvaamaton, mutta tuotoksen loppu-
tulos vaikuttaa melko käytännölliseltä. Testikäytön jälkeen nähdään, onko huoltokirjaan 
tai sen laadintaohjeisiin vielä lisättävä jotain tai tuleeko käytön myötä uudenlaisia kehi-
tysideoita. Tässä vaiheessa kehitystä, huoltokirja on kuitenkin selkeä pohja käytön aloi-
tukseen, jota on kätevä muokata erilaisiin kohteisiin.  
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LIITTEET 
Liite 1. Haastattelu 1 
Lauri Riikonen, Peab Oy 
 
Mitä huoltokirjoja olet käyttänyt? 
Olemme ulkoistaneet huoltokirjan laadinnan ja käyttäneet Talokeskuksen tampuuria. 
 
Missä roolissa? 
Talokeskuksella on oma laatia, joka on ollut yhteydessä toimittajiin. Olen toimittanut 
itse rakennusteknisten töiden paperit huoltokirjaa varten. 
 
Mikä huoltokirjatyyppi on ollut paras? 
Ei ole kokemusta muista, kuin tampuurista, mutta nyt on kokeilussa ensimmäistä kertaa 
Granlundin oma sovellus. On pohdittu, pitäisikö huoltokirja tehdä itse mahdollisen ke-
hitystyön jälkeen. 
 
Mitä hyvää tampuurissa on? 
Se täyttää ainakin kaikki minimivaatimukset ja turvallisuus- ja vastuukysymyksiä tulee 
huomioitua paremmin. 
 
Mitä huonoa? 
Jos perehtyneisyys on pientä, siitä tulee suppea asiakirjakokonaisuus. Kukaan ei myö-
hemmin enää tarkista onko kaikki kohdekohtaisesti tarpeellinen materiaali kasattu. 
 
Millainen täyttöohje?  
Tampuuriin täyttäjille ei ole täyttöohjetta, joten laatija laittaa jokaiselle osapuolelle 
sähköpostilla listan asiakirjoista, joita tarvitaan. 
 
Onko huoltokirjamuodossa tai muulla osa-alueella suurta kehityksen tarvetta? 
En näkisi vaivaa sähköisen tai paperisen muodon miettimiseen, koska huoltoyhtiö tai 
isännöitsijä voi muokata itse sähköiseen muotoon. Ei voida siis vaatia käyttämään mi-
tään tiettyä sovellusta. 
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Kummassa muodossa pystyy paremmin seuraamaan käyttöä? 
Sähköisessä, sieltä näkee ajantakaisen tiedon, järjestelmä hälyttää tekemättömistä töis-
tä. 
 
Mitä muuta huomioita? 
Meidän tavoitteena on siirtää vastuu huoltoyhtiölle, ettei rakennus-urakoitsijan tarvitse 
tehdä sille kuulumattomia korjauksia sen vuoksi, ettei huoltoyhtiö ole hoitanut tehtäviä 
sovitun ajan sisällä. Kiinteistön omistajan kontolla, kuinka paljon sen eteen käytetään 
vaivaa. 
Sisältö ja kiinteistökohtaisuus ovat tärkeimpiä ominaisuuksia huoltokirjassa. 
 
Huomioita Peab Oy:n omasta huoltokirjasta: 
 
- Täyttöohje selkeäkäyttöinen (taulukko) 
- Oleellista, että kaikki tieto löytyy helposti 
- Kiinteistönhoitotehtäviin voisi täyttää lisää tampuurin versiosta 
- Hoito- ja huolto-ohjeet: tarkasta nykyaikaisuus! 
- Nykyinen vuosihuoltotaulukko hyvä 
- Vain tarpeelliset paikannuspiirustukset, ei liikaa asiaa pienissä kuvissa 
- Missä kohtaa esiintyy muutostyölista? 
- Kunnossapitojaksot:  
o Elastinen saumaus täytyy lisätä! (katso mitä muuta puuttuu) 
o Kunnossapitojaksoissa pitäisi olla tarkkana, mitä vaaditaan milloinkin 
hoitamaan 
- Ohjeellinen vastuunjakotaulukko – taloyhtiö vaikuttaa paljon 
- Rakennusautomaatiosta lisää asiaa huoltokirjaan, huoltoyhtiötä varten 
o Mitkä asiat hälyttää ja mitkä pitää osata tarkastaa muuten? 
- Savunpoistosta lisäinfoa? 
- Käytönopastusta ajatellen kaikki tiedot valmiina 
- Tampuurista hyötyä: 
o Kiinteistönhoidon palvelukuvaukset 
o Kone- ja laitetiedot – kannattaako lisätä? 
o Kaikki kansiot sähköisesti siirrettävään muotoon 
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Liite 2. Haastattelu 2 
Ari Paajanen, Kruunuasunnot 
 
Mitä huoltokirjoja olet käyttänyt? 
Olen ollut mukana projektissa, jossa käytettiin Suomen ensimmäistä huoltokirjaa asuin-
kerrostaloon (vuokratalo), joka oli Excel –pohjainen. Melkein jokaista sovellusta on 
kokeiltu, mutta yhdelläkään ei ole kunnon käytettävyyttä. Tampuuria käytetään tällä 
hetkellä paljon – eniten kiinteistön hallintaan, huoltokirja vain yhtenä osana. Vertailu-
kelpoinen muiden sovellusten (Granlund ja Vahasen) kanssa. 
 
Missä rooleissa? 
Alkuun olin täyttämässä itse niitä, myöhemmin ollut rakennuttamistehtävissä hankki-
massa valmistuviin kohteisiin ja viimeiset 5 vuotta ollut ylläpitopuolella. 
 
Tampuurin hyviä/huonoja puolia? 
Tampuurin huoltokirjaan on laitettu liikaa asiaa, jolloin tärkein asia, huolto, on hävin-
nyt. Siinä on Talo 90 litteroinnin pohjalta tehty tehtävärekisteri ja jokaiselle tehtävälle 
omat litterat – mm. lämmitys sisältää 14 eri tehtävää. Tällöin siis päästään erittelemään 
tarkasti kaikki tehtävät, mutta käytännön kannalta monet tehtävät olisi hyvä olla saman 
litteran alla, jotta niiden hoitamista ei unohdeta. 
 
Mikä on Tampuurin suurin ero alkuperäiseen Excel versioon? 
Hyviä puolia:  
- Sähköinen muoto, jolloin kaikki tiedot näkyvät ajantasaisesti.  
- Huoltokalenterista löytyy kaikille huoltotehtäville ajankohdat ja järjestelmä hä-
lyttää tekemättömistä/kuittaamattomista töistä. 
-  Ilmoitushallinto on Tampuurissa hyvä! – asukas ilmoittaa virheestä ja asia saa-
daan kirjattua järjestelmään, hoidettua nopeasti. 
Huonoja puolia: 
- Huoltomies ei itse käytä sähköistä huoltokirjaa, vaan sen täyttää huoltotyönjoh-
taja. Tällöin töiden suorituksesta ei ole täyttä varmuutta.  
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- Huollon osalta ei siis toimi – huollon kannalta kirjallinen versio paikanpäällä 
on paras.  
- Vaikka vuosihuoltotehtävät merkitty hyvin, tehtävät tehdään ajallaan, mutta 
kuittaus ei ole aina ajan tasalla.  
- Sivustoa päivitetään usein ja päivityksien jälkeen käyttö ontuu. 
 
Onko Tampuuriin omaa täyttöohjetta? 
Koordinaattiori kokoaa ja täyttää, kerää tiedon muilta osapuolilta niin laajasti kuin 
jaksaa panostaa. Isännöitsijä ja huoltoliike tarkastavat joka vuosi sisällön. 
 
Onko huoltokirjassa osioita, mitä tulee käytettyä? 
Ei ole ainakaan ilmennyt tähän mennessä osioita, mitä ei käytettäisi. Huoltokierroksilla 
tarkastetaan huoltokalenterin kuittaukset. 
 
Onko huoltokirja ajan tasalla? 
Huoltokirjan vuosihuoltotehtävät tulee hyvin tehtyä, niissä ei ole puutteita. Tehtävän 
suorittaja ja kirjaaja ovat kuitenkin eri henkilöitä, jolloin ilmoitus ei aina ajan tasalla. 
 
Onko jotain kehityksen tarvetta? 
Huoltokirja tehtävien muokattavuus on huono, litteroinnin takia. Tampuuri -ohjelmat ei 
pelaa yhteen, vaan kaikki toimii vain omassa verkostossa. 
 
Huomioita Peab Oy:n omasta huoltokirjasta: 
 
- Laiteluettelo olisi hyvä lisätä 
- Isännöitsijän ja huoltomiehen väliset laatupalaverit, joissa sovitaan huoltoteh-
tävien laatuvaatimukset – mahdollisesti kirjataan huoltokirjaan. 
- Vuosihuoltotehtävät: Lämpötilan tarkistus, mittaus ohjeet, tavoitelämpötilat 
o Energian hallintaan painotus, päästöt: lämmityksestä hiilidioksidipääs-
töistä 60-70% 
- Tehtävien ohjeistuksessa olisi hyvä ottaa selvää järjestelmistä ja merkitä säädöt 
järjestelmäominaisuuksien mukaisesti 
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o Esim. Kaukolämmön keskeytys kesäsulkuventtiiliä ei aina ole, jolloin 
lämpötilaa muokataan järjestelmäominaisuuksien mukaisesti 
- Tehtävien yhteensovitus: Suodattimet vaihdetaan keväällä ja syksyllä (huhtikuu 
ja lokakuu), yhdistä samaan ajankohtaan muita toimenpiteitä, kuten märkätilan 
lattian pintalämpötilan mittaus ja vesikalusteiden toiminnan/vuotojen tarkastus 
- Lisää kiinteistön perustietoihin: lämmitetty nettoala, energiatodistusta varten 
- Tekniset hoitotyöt olisi hyvä olla omana kokonaisuutena 
- Ei kannata siirtyä sähköiseen sovellukseen: Isännöitsijät joutuvat käyttämään n. 
5-10 erilaista sovellusta, menee liian sekavaksi. Ehdotuksena Excel sähköiseen 
käyttöön? Tietojen siirto helpottuu Tampuuriin tai vastaavaan sovellukseen.
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Liite 3. Haastattelu 3 
Pasi Mäkinen, Kartanon kiinteistöpalvelut 
 
Mitä huoltokirjoja olet käyttänyt? 
Olen käyttänyt huoltokirjaa kaikissa muodoissa: paperisia ja erilaisia sähköisiä sovel-
luksia. Koostettu kiinteistön ylläpitojärjestelmään (tampuuri, fim-x) on tällä hetkellä 
käytetyin. 
 
Missä rooleissa? 
Olen ollut laadituttamassa, mukana tekemässä (rakennustehtävissä ollessaan) ja käyt-
tänyt näin huoltoyhtiön osapuolena jälkeenpäin. 
 
Mitä hyviä puolia vanhassa paperisessa versiossa on? 
Kiinteistön hallintoa varten se on kokouksissa helposti käsiteltävä. Kiinteistönhoidon ja 
muiden osapuolien yhteystiedot, ja materiaalitiedot helposti haettavissa, paikannuspii-
rustukset ja huoltotaulukko on nopeasti saatavilla. 
 
Kumpi on helpompikäyttöinen, sovellus vai paperinen? 
Käytettävyys riippuu siitä, millä tavoin sitä halutaan käytettävän. Käytetyimmät ominai-
suudet, kuten urakoitsijalista ja yhteystiedot löytää molemmista yhtä helposti. 
Muotoa ei ole kuitenkaan ole koskaan tarkkaan rajattu, jolloin se vaihtelee. Vastuut 
ovat usein epäselviä, koska sopimuksessa saatettu sopia huoltotehtävät eritavalla, kuin 
huoltokirjaan on kirjattu. Tarkempi määrittely tehtäviin ja niiden osapuoliin olisi pai-
kallaan. 
 
Mitä hyvää sähköisessä? 
Huoltotoimenpiteiden aikainen kirjaaminen on ajan tasalla kaikille osapuolille ja jos 
jokin tehtävä on jäänyt kuittaamatta, tulee hälytys. 
 
Onko huoltokirja tehtävien kuittaus ajan tasalla? 
Tehtävät yleensä kuitataan ajallaan, mutta kaikkiin järjestelmiin ei ole saatu tunnuksia 
ajallaan, jolloin huoltomiehen on pitänyt merkata muulla tavoin (paperiseen huoltokir-
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jaan) tehtävät tehdyksi. Isännöitsijä määrittelee kohdekohtaisesti tärkeät/pakolliset teh-
tävät, jotka on kuitattava. 
Paperinen huoltokirja on hyvä olla siellä lämmönjakohuoneessa, mutta huollon kuitta-
ukset ja huoltokalenteri tulisi olla myös sähköisesti. 
Huomioita Peab Oy:n omasta huoltokirjasta: 
 
- Yhteystiedot on hyvä olla selkeästi alussa, helposti löydettävissä, käytettävyys 
paranee, kun huoltokirjan pääkansio on selkeä ja helppokäyttöinen 
- Vuosihuoltotehtäviin olisi hyvä lisätä kenen vastuulla suoritus on  
- Lisätietoa rakennusautomaatiosta: järjestelmä, yhteys (netin kautta?), hälytys-
ten koestus  
- Vuosihuoltokalenteri on hyvä, myös sopimusta varten 
o Usein vaan unohdetaan poistaa ylimääräiset tehtävät (myös vuosihuolto-
kalenterista), jolloin tulee väärinkäsityksiä. 
- Paikannuspiirustukset tärkeitä (ajantasaisena)! Suunnittelijalle oltava hyvät oh-
jeet, mitä informaatiota niissä tulisi olla – käytettävyys paranee hätätapauksen 
tullessa. Esim. kiireellä haettava: kevään aikana, kun lumien sulaessa, jos ta-
pahtuu lammikoitumista, kaivojen etsiminen helpottuu. 
- Turvallisuussuunnitelmaan olisi hyvä liittää myös paloturvallisuusasiat 
- Ohjeelliset materiaalimäärät olisi hyvä listata 10-vuotishuoltoja varten, jos ne 
saa jostain kätevästi 
o Arvioidut/ohjeelliset huoltotehtävien ajankohdat pitäisi laittaa siinä 
muodossa, ettei hallitus pysty lukemaan huoltovuosia kirjaimellisesti 
- Vastuunjakotaulukko: 
o Vastuita tulisi aina miettiä kohdekohtaisesti, milloin tehtävän on järke-
vämpi kuulua huoltoyhtiölle ja milloin asukkaalle (esim. valaisimet, pa-
lovaroittimet, liesikuvut) 
o Yhdistellään huoltoyhtiön tehtäviä asunnossa samaan ajankohtaan, ettei 
huoltoyhtiö ravaa asunnoissa kokoajan 
- Lisätietoa: jos jokin takuutehtävä on jäänyt tekemättä, selkeä tieto vastuusta. 
- Laitteita koskien olisi hyvä olla lisätietoa. Esim. ilmanvaihdon ominaisuuksista, 
onko vain lämmittävää vai myös viilentävää? 
- Käytönopastuksessa hyvä kertoa huoltoyhtiön edustajalle, minkälaiset testaustu-
lokset (ja huomioida, jos jotakin on jäänyt testaamatta) 
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Liite 4. Haastattelu 4 
Kari-Pekka Kujanpää, Peab Oy 
 
Mitä huoltokirjoja olet käyttänyt? 
Vain Peab Oy:n huoltokirjaa 
 
Missä rooleissa? 
Kokemukseni on huoltokirjan laadinnasta 
 
Mitä hyviä puolia vanhassa paperisessa versiossa on? 
Asiasisällöltään hyvä, jota tulee muokata kohdekohtaisesti 
 
Mitä puutteita, kehitettävää? 
- Pitäisi olla jonkinnäköinen prosessikuvaus huoltokirjan laadinnasta. Nykyinen 
laadintaohje ei kuvaa paljon, pitäisi olla havainnollistavampi. 
- Huoltokirjakoordinaattorin, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden tehtävät täytyisi 
huomioida, ne täytyisi kuvata tarkemmin 
- Huoltokirjalle aloituspalaveri: käydään prosessi ja tehtävät läpi, laaditaan aika-
taulu 
- Olisi hyvä eriyttää kohteen tekninen ja hallinnollinen luovutus 
o Rakentamista koskevien asiakirjojen luovutus – mikä kuuluu kumpaan-
kin? Oma listaus, johon merkitään, mitkä asiakirjat on koottu ja luovu-
tettu 
o Huoltokirja on itsessään tekninen luovutus 
 
Käyttöön liittyviä muutoksia:  
- Isännöitsijöillä ja huoltoyhtiöillä huoltokirja käytössä, johon tehtyjen töiden 
kuittaukset on merkitty 
- Urakoitsijalle 1-vuotis tarkastusta varten huoltokirjaan on merkattu tehdyt työt, 
että kaikki on kunnossa 
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- Vastuukysymykset oltava selvillä => tällöin isännöitsijän olisi oltava mukana 
huoltokirjan laadinnassa. Poistettavista tiedoista on oltava tarkkana, jos isän-
nöitsijä vaihtuu, ettei laadintaa jouduta tekemään uudestaan 
 
Missä muodossa käytettävyys on paras? 
Jos olisin huoltomies, sähköinen, internet selaimella toimiva, jota kaikki pääsee käyttä-
mään ja johon täytetään koko huoltokirjan sisältö liitekansioineen. Yleisesti käytössä 
oleva, ettei tarvitse uutta sovellusta opetella. 
Urakoitsijan kannalta seuranta paranee, jos sovellus on myös urakoitsijan käytössä. 
Selaimen kautta voisi alkaa myös tiedottamaan asukkaille myös talojen LCD-näytöille 
(jos sellainen sattuu rakennuksessa olemaan) 
 
Huomioita Peab Oy:n omasta huoltokirjasta: 
 
- Laadinta –kaavio, johon kirjattu tapahtumat, jotka huoltokirjan laadintaan liit-
tyy 
o Sisällysluetteloon olisi hyvä lisätä (sähköisessä muodossa) jokaisen täyt-
tövelvollisuus. Myös ohjeistus täyttöä varten voisi olla tarkempi. 
- Huoltokirjan rungon tulisi olla selkeästi jaoteltu: 
o yhteystiedot 
o huoltotehtävät, huolto- ja käyttöohjeet 
o tyhjät lomakkeet 
- Paikannuspiirustukset: Laadintaohjeet tarkemmin 
o LVI ja sähköpuolelta (suunnittelija ja urakoitsija yhteistyössä) luodaan 
paikannuspiirustukset, johon merkataan yleisimmät huollon kohteet tai 
asiat onnettomuustilanteiden varalle 
o Arkkitehdiltä pelastuspiirros 
 Hätäkytkimet (savunpoisto, iv-hätäseis -ohjeet) 
- Kunnossapitojaksoihin voi laittaa isännöitsijälle ulkopuolen remontteja varten 
määrät, yleiset tilat, ulkopuolet (Asuntojen pintarakenteista ei määriä). Arvioi-
dut kunnossapitojaksot voisi tarkistaa – pitääkö ne paikkaansa? 
 Tulisi tarkistaa materiaaleittain, materiaalin valmistajalta 
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 Mitä tarkoitetaan normaalilla ja mitä rasittavalla kulutuksella? Jos 
käytetään kyseistä erittelyä, tulisi olla ohje, miten arvioidut kunnossa-
pitojaksot on määritelty? 
 Kunto- ja kustannuskysymys 
 Taloyhtiön hallitus vaatii kunnostettavan, vaikka vikaa ei löytyisi 
- Vastuunjakotaulukko tulisi katsoa talokohtaisesti – huomioidaan vanhukset, mi-
tä he pystyvät tekemään! 
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Liite 5. Haastattelu 5 
Jarmo Kuitunen, LVI-suunnittelutoimisto Jarmo Kuitunen 
 
Mitä huoltokirjoja olet käyttänyt? 
Paperisia Excel- ja Word-pohjaisia tiedostoja olen käyttänyt ihan huoltokirjan alku 
ajoista lähtien ja myöhemmin monenlaisia yritysten sähköisiä sovelluksia. 
 
Missä rooleissa? 
Olen ollut laadinnassa ja huoltokirjan täytössä mukana 
 
Mikä on ollut toimivin huoltokirjamuoto? 
Uudet sovellukset hyviä, mutta työläitä täyttää. Niissä on jokaiseen huoneistoon omat 
huonekortit ja monissa sovelluksissa on aina uuden opettelua. 
Meidän kannalta parhaita sellaiset, jossa koordinaattori tuntee kohteen hyvin ja osaa 
pyytää tarpeelliset tiedot. Kun esityö tehty hyvin – huoltokirjapohja on kohteeseen so-
veltuva (rivitalo, kerrostalo, omakotitalo) – huoltokirjan muodolla ei väliä 
 
Mitä huonoja puolia/ kehitettävää? 
- Pohjassa on tällä hetkellä kaikkiin mahdollisiin kohteisiin soveltuvia ohjeita 
(90-luvun termistöllä) 
o Rakennuksen järjestelmät muuttuneet (termit ja laitteet) 
o Erittely tulisi tehdä ennen laatijoille ja täyttäjille lähettämistä 
- Ihanne tilanteessa jokaiselle talotyypille olisi omat huoltokirjapohjat – lähtö-
kohta olisi selvillä 
- Toimivampi, kun huoltokirja on tehokas, selkeä ja lyhyt 
- RT-korttien poikkeustilanneohjeet eivät päde enää, ne tulisi päivittää tähän päi-
vään! – Vanhaa tekstiä kautta linjan  
- Pitäisi miettiä huoltokirja uudelta pohjalta, ettei tehdä vanhan pohjan mukaises-
ti! 
 Hyödynnä auton huoltokirjaa pohjana! 
Tärkeitä lisätä: 
- Asunnon ilmanvaihtokojeisiin tarkemmat tiedot (häiriötilanteen varalle) 
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o kojetyypit, kuva 
o kuvaus keskeisistä osista (säleikkö, suodattimet yms.) 
o Tehtävälistat, ohjeet ja niiden ajankohdat (kevät – syksy) 
 Ehkäistään virheitä 10-vuotis tarkastusta varten 
- Keskitetty ilmanvaihto toimii rakennusautomaatiolla, mutta asuntokohtaiset ei. 
Tällöin pitäisi olla hyvät ohjeet. 
 
Huomioita Peab Oy:n omasta huoltokirjasta: 
 
- Yhteystiedot ja erityisesti kiinteistön perustiedot alkuun! (Lähteet pois tai viimei-
seksi) 
o Pitää muistaa päivittää, jos huoltoyhtiö/isännöitsijä vaihtuu 
- Nykyinen käyttöohje on hyvä. 
- Kiinteistönhoitotehtävissä olisi hyvä eritellä asuntojen ja yleisten tilojen tehtä-
vät 
- Huoltotehtävät olisi hyvä olla samassa kohtaa (viikko, vuosi ja 10-vuotiset) 
o Laitteita jotka voivat aiheuttaa ongelmia, tulisi tarkastaa varmuuden 
vuoksi kuukausittain. Esim. jätevesikaivon kertymät yms. 
o Mitä voidaan rakennusautomaation kautta hoitaa/tarkastaa? 
o Kattokaivolle ohje syksylle – lisävalvontaa 
- Huoltokalenterimalli on hyvä! 
- Tuotetiedot tärkeitä (materiaali, sävyt) (2 ja 3.7 samaa) 
- Paikannuspiirustuksien tulisi olla toimivia  
o Kaivojen lisäksi merkattava viemärit, kanavistot ym. selventävät seikat 
o Teknisten tilojen ja laitteiden paikat 
o Hyvät yhteiset ohjeet 
o Mikä arvo huoltoyhtiölle noin pienistä kuvista? 
- Toiminta-arvot: Tee vertaus, mitä on poistettu täytettyyn versioon? 
o ”Lämmityksen mitoitustehon” voisi muuttaa ensimmäiseen kohtaan 
(lämmityksen tehontarve) 
 lämmitys, käyttövesi ja ilmanvaihto 
 sähkölaitos laskee oman liitymätehonsa 
o Kello-ohjaukset turhia 
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o Energialaskelmissa näkyy kulutustavoitteet, huoltokirjassa ei tarvitse ol-
la erikseen 
o Termostaatti => Lämpötila-anturi (yö ja päivä lämpö ei enää käytössä) 
o Käyttöajat – ei ole! (kesä ja talvivaihtelut poistettu) Koneet aina päällä. 
o Patteri-, lattianlämmitys-, ja ilmanvaihtoverkosto erikseen. 
- Pintarakennetiedot yksi tärkeimpiä papereita 
- Kunnossapitojaksot tulisi merkitä selkeästi ohjeelliseksi, eikä eritellä normaalia 
ja rasittavaa. 
o Ei pitäisi antaa liian hyvää kuvaa 
o Määrät tulisi merkitä vain tarvittavissa kohteissa 
- Vastuunjakotaulukko tulisi olla ristiriidaton muiden sopimusten kanssa 
o Vastuut selville täyttäessä (juridinen näkökulma) 
o Osakas tulisi saada velvoitettua tekemään osakkaalle kuuluvat tehtävät 
(esim. liesituulettimen rasvasuodattimen pesu) 
- Vuosikulutusten seuranta ei enää käytössä huoltokirjassa 
- 10-vuotis taulukossa tulisi merkitä harvemmin, kuin vuoden välein toimitettavat 
tehtävät 
- Poikkeustilanneohjeet: 
o Selvitä erikseen lämmitysmuoto, ilmanvaihtokoneet 
o Ajantasaiset ohjeet ilmaston muutoksia varten, maalaisjärki! 
o Voisi olla huomioitavia asioita yhden A4 verran -> muistilista huolto-
miehelle 
 
Uusi huoltokirjan laadinta/täyttöohje: 
- Uudessa muodossa, selkeästi selitetty kenen vastuulle tulee laatia mitäkin osia. 
o Koordinaattorin tulisi ohjata täyttöä hyvin, että jokainen täyttää osansa 
o Mallin tulisi olla pohjaltaan niin hyvä, että ohjatussa kiertojärjestykses-
sä se toimii 
 Ei monta eri versiota samasta tiedostosta 
 Palautusajat jokaiselle tarkalleen, niin että kierto toimii 
Muita huomioita huoltokirjapohjaan: 
- Kiertojärjestys kaikille selvästi (koordinaattori, suunnittelijat, urakoitsijat) 
- Täytettävässä asiakirjassa voisi olla sarake, johon kuitataan nimikirjaimet ja 
päivämäärät, milloin täyttö tulisi tehdä. 
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- Harkitusti laadittu runko, jokaiselle talotyypille oman rungon. Täytyy ottaa 
kaikki rakennusautomaatio ja laitteet huomioon. 
- Rakennusautomaatio: Asetusarvojen tarkastus ajallaan. Tarkistetaan miten il-
manvaihtolaitteiston asetukset on asetettu. 
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Liite 6. Haastattelu 6 
Mikko Niskanen, Pirkan isännöintikeskus 
 
Mitä huoltokirjoja olet käyttänyt? 
Rakennusliikkeiden mappiversioita, tampuuria, fim-x, mutta meillä on oma sähköinen 
järjestelmä. Mappeja käytetään rinnalla. 
Kasataan asunto-osakeyhtiölle paperisessa muodossa ja cd:lle, mutta kun aletaan hoi-
taa elinkaariasioita, huoltotehtäviä, niin ne hoidetaan sähköisesti 
 
Onko yrityksillä omia sovelluksia, joita olisitte käyttäneet? 
Emme rupea käyttämään muiden sovelluksia, kun ohjelmisto on saatu itse päättää. Siir-
retään tieto omaan järjestelmään. 
 
Missä rooleissa olet käyttänyt? 
Olen ollut mukana laadinta vaiheessa vain, kun sisällysluetteloa on kasattu, mutta muu-
ten vain tarkistanut ja käyttänyt 
 
Mitä mieltä mappi versiosta? 
Ei ole huono asia pitää asiakirjoja mappiversiona, mutta kyseisessä muodossa tietoa ei 
voi jakaa. Sähköisessä muodossa arkistointi ja liikuttaminen helpompaa. Paras mahdol-
linen tilanne olisi, kun kaikki käyttäisivät samaa järjestelmää.  
Siirron kannalta office muodossa helpoin – vanha Excel tiedosto on helppo siirtää mi-
hin tahansa järjestelmään. Huollon kannalta tieto on hyvä olla kohteessa paperisena 
 
Ongelmia tai kehitettävää? 
Paperiset on projekti-insinööriensä näköisiä, mutta pääasia, että perus sisältö ja tieto 
löytyy. Ei siellä aivan kaikkea tarvitsisi olla, tulisi keskittyä olennaiseen sisältöön (ei 
turhaa tietoa). 
Käytännössä käytetään materiaaliluetteloja (värisävyjä), paikannuspiirustuksia, mutta 
ei millään tarkemmilla käyttö- ja huolto-ohjeilla tehdä itse huoltokirjassa mitään 
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Pysyykö sähköisen järjestelmän huoltokirjat ajan tasalla? 
Huoltoliike raportoi ja isännöitsijä seuraa kuukausitasolla. Perustehtävät, joita hoide-
taan viikoittain tai kuukausittain eivät jää tekemättä / kuittaamatta. Kun mennään har-
vemmin suoritettaviin töihin, kuten IV-kanavien puhdistukseen tai vastaaviin, ne saattaa 
joskus unohtua. Ei siis seurata niin tarkasti 10-vuotis taulukkoa. 
 
Mitä tietoa haette huoltokirjasta? 
Asukaskansion hukkuessa huoltokirjassa on hyvä oli pintamateriaalitiedot ovat todella 
tärkeitä. Yhteystiedot on myös paljon käytössä 
 
Huomioita Peab Oy:n omasta huoltokirjasta: 
 
- Kaikki kolmannen kappaleen sisältö on tärkeä (kiinteistön tiedot) 
- RT-kortit olleet hyvänä pohjana alussa tai lähettää pyyntöä Rakennustietoon, et-
tä kortteja kehitettäisi 
- Paikannuspiirroksissa on oltava poikkeustilannetta varten kaikki mahdollinen 
tieto 
o mikä tahansa kerros voi palaa 
o viemärit voi sortua mistä vain kohtaa 
o aikaan riippumatonta tietoa 
- Tulisi miettiä käytettävyyden takia, että mikä tieto on olennaista ja mitä käyte-
tään 
Kehitysideoita: 
- Esimerkkinä huoltokirja, joka palautettiin tikulla 
o Koko huoltokirja aineisto annettiin muistitikulla 
o Huoltokirja kansio sisältää perus asiat ja liitekansiot ominaan 
o Kaikki huoneistot on jaettu yhden kansion alle ja siellä on asuntokohtai-
set materiaalitiedot, jolloin erillistä muutostyölistaa ei ole 
o Microsoft Officella tehty ja muutettu Pdf-muotoon 
- Uuden ohjelmiston luominen turhaa työtä, isännöitsijät käyttävät vain omia jär-
jestelmiään 
o Muutos on hyvä rakennusliikkeelle, jolloin saadaan kaikki dokumentaa-
tio asumisen aloitettua 
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- Sopimuksissa ja huoltokirjoissa voi olla ristiriitaisia tietoja, mutta huoltokirjan 
sisältö mainitaan sopimuksissa. 
- Huoltokirjan pitäisi olla valitulla isännöitsijällä jo ennen kuin huoltoyhtiön 
kanssa on sovittu kohdekohtaisista asioista (kilpailutustilanteessa) 
